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Klarstellungs- und Ergénzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Reimershagen
fir den Ortsteil GroB Tessin

Teil 1 Begriindung

far die Satzung der Gemeinde Reimershagen Uber die Festlegung und
Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Gro3 Tessin

1 Allgemeines

1.1 Anlass

Die Zuléssigkeit von Vorhaben in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil regelt sich
nach § 34 BauGB. Gerade im Ubergang zum AuBenbereich ist die Abgrenzung des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils zum AuBenbereich nicht immer eindeutig.

Die Gemeinde Reimershagen erstellt eine Satzung, die in zwei Geltungsbereichen die Klar-
stellung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Gro3 Tessin (§ 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB) festlegt und die Ergéanzung dieses Gebietes durch die Einbeziehung
einer einzelnen AuBenbereichsflache (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB) vornimmt.

Die Grenze des Geltungsbereiches der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung orientiert sich
im Wesentlichen an der bestehenden Bebauung. Es erfolgt die Festsetzung von einer Er-
ganzungsflache zur Wohnbebauung innerhalb der Ortslage.

Durch das geplante Vorhaben soll die Dorfstruktur erhalten und abgerundet werden. Wichtig
fir die Anpassung neuer Bauten an die traditionelle Baustruktur ist die sorgfaltige Material-
wahl und Dimensionierung sowie eine unaufdringliche Gestaltung. Dabei kann der Woh-
nungsneubau prinzipiell nur mit Einfamilienhausern erfolgen.

Die Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fur den Ortsteil GroB Tessin ist damit geeignet,
zuklinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Ein Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Reimershagen liegt nicht vor.

1.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die aktuelle automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Land-
kreises Rostock, Kataster- und Vermessungsamt mit Stand vom 05.05.2022.

1.3 Bestandteile der Satzung

Die vorliegende Satzung der Gemeinde Reimershagen besteht aus der Satzung, Planzeich-
nung im MaBstab 1: 2500 mit Zeichenerklarung, textlichen Festsetzungen und Verfahrens-
Ubersicht sowie der Begriindung, in der Ziel und Zweck sowie wesentliche Auswirkungen
erlautert werden.

1.4 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
6) geandert worden ist.
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- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geéndert worden ist.

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZ 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt geé&ndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.10.2015 (GVOBI M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI M-V S. 1033).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13.07.2011 (GVOBI. M-VS. 777), geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 23.07.2019
(GVOBI M-V S. 467) GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2020-9.

2 Planungsstand

Die Gemeindevertretung Reimershagen beschlieBt am 29.06.2021 die Aufstellung der Klar-
stellungs- und Erganzungssatzung Nr. 3 fur den Ortsteil GroB Tessin. Die ortstbliche Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdéffentlichung im ,Amtskurier Gust-
row-Land“ (Amtsblatt der Gemeinde Reimershagen) am 03.11.2021 erfolgt.

Mit Datum vom 02.11.2022 liegt auf die Planungsanzeige eine Stellungnahme des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung der Region Rostock vor sowie mit Datum vom 10.10.2022
die Stellungnahme des Amtes flir Kreisentwicklung des Landkreises Rostock.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reimershagen billigt am 09.01.2023 den Entwurf der
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Gro3
Tessin mit Begriindung und bestimmt die Satzung zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 34 Abs.
6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB. Von dem friihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren wurde abgesehen.

Die bertihrten Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sind zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert worden. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden ist erfolgt. Der
Entwurf der Klarstellungs- und Ergadnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Reimershagen flir
den Ortsteil GroB Tessin, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen sowie
die Begriindung haben im Amt Gustrow-Land o6ffentlich ausgelegen und wurden zusatzlich im
Internet auf der Homepage des Amtes Gustrow-Land eingestellt und werden tber ein zentra-
les Internetprotal des Landes zugéanglich gemacht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reimershagen hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der berthrten Behérden und sons-
tigen Trager gepruft. Nicht berlicksichtigte Anregungen und Bedenken liegen nicht vor.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reimershagen billigt am 26.06.2023 den erneuten
Entwurf der Klarstellungs- und Erganzungssatzung Nr. 3 des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils GroB Tessin mit Begriindung und bestimmt die Satzung zur Verdffentlichung im
Internet gem. § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2
BauGB.

Die Trager offentlicher Belange wurden von der Veroffentlichung unterrichtet. Sie wurden
darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen

abgegeben werden kdnnen.
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Der erneute Entwurf der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung Nr. 3 des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils GroB Tessin der Gemeinde Reimershagen, bestehend aus Planzeichnung
und textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung waren in der Zeit vom 07.09.2023 bis
zum 28.09.2023 unter www.amt-guestrow-land.de/ortsrecht/bauleitplanungen sowie unter
dem Pfad https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene/Interaktive_Karte abrufbar und zuséatz-
lich im Amt Gustrow-Land wéhrend der Dienst- und Offnungszeiten einzusehen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reimershagen hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der beriihrten Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange am gepruft. Nicht berlicksichtigte Anregungen und Beden-
ken liegen nicht vor.

Die Klarstellungs- und Ergéanzungsatzung Nr. 3 der Gemeinde Reimershagen fur den Ortsteil
GroB Tessin, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, wurde von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung der Satzung wurde mit Be-
schluss der Gemeindevertretung gebilligt.

Die Satzung Nr. 3 Uber die Klarstellung und Ergdnzung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils GroB Tessin der Gemeinde Reimershagen, bestehend aus Planzeichnung und
textlichen Festsetzungen wurde ausgefertigt. Der Beschluss Uber Klarstellungs- und Ergén-
zungssatzung Nr. 3 des im Zusammenhang bebauten Ortsteils GroB Tessin der Gemeinde
Reimershagen sowie die Stelle, bei der die Satzung auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
im ,Amtskurier Glstrow-Land“ (Amtsblatt der Gemeinde Reimershagen) ortslblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfol-
gen (§§ 214, 215 Abs. 2 BauGB), auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspri-
chen (§ 44 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung
Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) hingewiesen worden. Die in Kraft getretene Satzung mit
der Begriindung ist ergénzend im Internet auf der Homepage des Amtes Glistrow-Land ein-
gestellt worden und wird Uber ein zentrales Internetprotal des Landes zugéanglich gemacht.

3 Lage im Raum

Die Gemeinde Reimershagen liegt stidwestlich der Kreisstadt Gustrow im Landkreis Rostock
im Bereich des Gemeindeamtes Gustrow-Land.
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Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Reimershagen
fur den Ortsteil GroB3 Tessin
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(Quelle: GeoPortal MV 2022)

4 Schutzgebiete

4.1  Schutzgebiete

Sudlich der Ortslage befinden sich der Naturpark ,Nossentiner/Schwinzer Heide* (DE 2339-
402) und das Naturschutzgebiet ,Cossensee und Siggen“ (DE 2339-402) als europdische
Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete).

4.2 Geschutzte Biotope

Im Verlauf der LandesstraBe L 11 sind die Alleebaume geschiitzt.

Im Geltungsbereich befinden sich Gewasser Il. Ordnung. Der Uferstreifen ist in einer Min-
destbreite von acht Metern von jeglicher Bebauung (Gebaude, Zaune, u. a.) und Bepflanzung
(Baume, Straucher) freizuhalten. Das Gewasser muss fur erforderliche Unterhaltungsarbei-
ten in Abstimmung mit dem Eigentliimer frei zugénglich sein.

Der betroffene Gewdasserabschnitt hat eine tUbergeordnete Bedeutung fir die Vorflut des ge-
samtem Einzugsgebietes um und in GroB Tessin. Daher muss er dauerhaft fir Unterhal-
tungsarbeiten freigehalten werden und erreichbar sein. MaBnahmen sind mit dem unterhal-
tungspflichtigen Wasser- und Bodenverband ,Nebel“ sowie der Unteren Wasserbehorde im
Landkreis Rostock abzustimmen.

In der Ortslage GroB3 Tessin befindet sich der Bach aus GroB Tessin Wasserkdrper WANE-
1100 (nach WRRL) und der Grundwasserkdrper WP_WA_10_16 ,Nebel Oberlauf*.

Planungsstand November 2023 6



Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 3 der Gemeinde Reimershagen
fir den Ortsteil GroB Tessin

In der Ortslage befinden sich geschiitzte Geholzbiotope.

4.3 Trinkwasserschutzzonen

In der Ortslage sind Trinkwasserschutzzonen ausgewiesen. Die Ergdnzungsflache befindet
sich in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerks GroB Tessin. Die Auflagen und Ver-
bote aus der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Der Verband plant die Stilllegung des Wasserwerkes GroB Tessin im Jahr 2024, verbunden
mit der Aufhebung der Trinkwasserschutzzonen.
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Abb.: Darstellung gesetzlich geschutzter Biotope
(Quelle: GeoPortal MV 2022)

5 Landes- und Regionalplanung

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP vom 27.05.2016)
sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP
MM/R-LVO M-V vom 22.08.2011) werden rahmengebende Grundsétze und Ziele fur die
Entwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur festgelegt. Die kommunale Bauleitplanung ist
an die Ziele der Landes- und Regionalplanung anzupassen. Grundsétze sind zu berticksich-
tigen. Fur die vorliegende Satzung sind u.a. folgende Grundsétze und Ziele der Landespla-
nung von Bedeutung:

Die Gemeinde Reimershagen gehért zum Nahbereich des Grundzentrums Krakow am See.
Die Gesamtkarte des LEP sowie die Grundkarte der raumlichen Ordnung des RREP weisen
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sudostlich an die Ortslage angrenzende Flachen als Vorbehaltsgebiete Naturschutz und
Landschaftspflege gemaB RREP-Programmsatz G 5.1 (2) aus.

Im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die Neu-
ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden (LEP M-V,
Programmsatz 4.1 (1)). GemaB Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz Z 4.2
(1), und RREP MM/R, Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die
Zentralen Orte in ihrer Uberdrtlichen Biindelungsfunktion und als Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung entsprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2), zu konzentrieren. Die Auswei-
sung von Wohnbauflachen in den Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung ist entspre-
chend LEP (Programmsatz Z 4.2 (2)) bzw. RREP MM/R (Programm-satz Z 4.1 (2)) nur im
Rahmen des kommunalen Eigenbedarfs zulédssig, wobei der Nutzung erschlossener
Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen ist (RREP-Programmsatz
Z 4.1 (3)). GemaB LEP-Programmsatz Z 4.1 (5) mlssen kinftige Planungsstrategien konse-
quent auf Innenentwicklungspotenziale ausgerichtet werden. Bei Fehlen entsprechender Po-
tenziale hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslagen zu erfol-
gen.

Die Gemeinde Reimershagen ist ohne zentral6rtliche Funktion fir die Wohnbauflachenent-
wicklung. Danach ist eine Neuausweisung von Wohnbauflachen nur im Rahmen des Eigen-
bedarfs zulassig. Als Eigenbedarf wird eine Flachenentwicklung definiert, die eine Zunahme
des Wohnungsbestandes um bis zu 3% ermdoglicht. Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf-
grund der infrastrukturellen Ausstattung vorrangig im Gemeindehauptort umzusetzen.

Die Gemeinde Reimershagen hat 389 Einwohner und kann im Rahmen der Bedarfsentwick-
lung 7 WE ausweisen. Im Planungszeitraum 2009-2020 hat die Gemeinde ihre Eigenbe-
darfskontingente ausgeschopft. Fir den neuen Planungshorizont ab 2021 kann eine weitere
Eigenbedarfsentwicklung angenommen werden.

Es wurden fur die Ortsteile Kirch Kogel am 17.06.1998 und Suckwitz am 05.12.2000 Abrun-
dungssatzungen genehmigt. Fir die Ortslage Rum Kogel ist als Splittersiedlung eine weitere
Wohnbebauung nicht méglich. Im Hauptort Reimershagen ist ohne die Erstellung einer Sat-
zung nur eine Entwicklung durch Verdichtung der bestehenden Bebauung mdglich. Im Rah-
men der Eigenentwicklung der Gemeinde wird durch die Klarstellungs- und Ergédnzungssat-
zung Nr. 3 in der Ortslage GroB Tessin nur ein weiteres Baugrundstiick in den Innenbereich
einbezogen, um dem Eigenbedarf in der Ortslage GroB3 Tessin gerecht zu werden.

Fir die Ortslage Reimershagen soll eine Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung erarbeitet
werden, um das mdgliche Entwicklungspotential der Gemeinde Reimershagen abzudecken.
Fir die Ortsteile Suckwitz und Kirch Kogel ist keine weitere Entwicklung vorgesehen. Die
bebaubaren Flachen in den Innenbereichen befinden sich, bis auf ein gemeindliches Grund-
stlick in Kirch Kogel, in Privatbesitz und wurden durch die Eigentimer nicht bebaut. Die Ge-
meinde kann flr diese Flachen kein Bebauungsgebot aussprechen.

6 Bestand

6.1 Baulicher Bestand

Die Ortslage GroB Tessin ist ein ehemaliges Gutsdorf. Das ehemalige Gutshaus ist nicht
mehr vorhanden. Im sidlichen Teil der Ortslage sind die ehemaligen Landarbeiterwohnhau-
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ser als straBenbegleitende Bebauung erhalten. Weitere historische Bebauung ist straBenbe-
gleitend an der LandesstraB3e vorhanden.

Durch die Ortslage flhrt die LandesstraBe L 11.
Eine geringfligige Entwicklung des Ortes durch Wohnbebauung fand straBenbegleitend in-
nerhalb der bestehenden Bebauung statt. Die vorhandene Bausubstanz der Wohnhé&user ist

im Wesentlichen eingeschossig.

Im Norden des Ortes befindet sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 1 eine Biogasanlage sowie landwirtschaftlich genutzte Gebaude.

Im sidostlichen Naherungsbereich der Ortslage befindet sich eine Ferngasleitung der ONT-
RAS Gastransport GmbH.

In der Ortslage GroB Tessin wird die ehemalige Schmiede durch den Verein ,Alte Schmiede®
e.V. genutzt.

6.2 Naturrdumlicher Bestand

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich gesetzlich geschiitzte Gewéasserbiotope. Im
Geltungsbereich befindet sich ein Gewéasser 2. Ordnung, Gewdasser WBV ,Nebel".

Die Alleebaume sind gesetzlich geschutzt.

7 Planungsziele

7.1 Allgemeine Ziele

Die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum soll stadtebaulich und sozial ausgewogen
sowie bedarfsgerecht erfolgen. Der Erhalt, die Aufwertung und die Umnutzung des Bestan-
des sollen Vorrang vor dem Neubau haben. Fir einen Wohnungsneubau geeignete Flachen
sind im Innenbereich nicht mehr vorhanden.

Die Gemeinde Reimershagen besteht aus den Ortsteilen Reimershagen, GrofB3 Tessin, Kirch
Kogel, Rum Kogel und Suckwitz. In der Ortslage Reimershagen wurde ein Bebauungsplan
fur Ferienhauser aufgestellt, fir die Ortslagen Suckwitz und Kirch Kogel jeweils Klarstel-
lungs- und Erga&nzungssatzungen. Der Ortsteil Rum Kogel wird als Splittersiedlung im Au-
Benbereich bewertet.

Die Gemeinde Reimershagen hat insgesamt 389 Einwohner, davon leben in der Ortslage
GroB Tessin 65 Einwohner.

Es erfolgt eine Klarstellung unter Einbeziehung der gesamten geschlossenen Wohnbebau-
ung im Verlauf der StraBe ,GroB Tessin®.

Durch die Einbeziehung von einer Flache in den Innenbereich erfolgt die Ausweisung einer
Erganzungsflache auf einem Privatgrundstiick. Damit soll der Eigenbedarf an Bauplatzen der
Gemeinde fir die Ortslage Grof3 Tessin abgesichert werden.

Nach Ansicht der Gemeinde werden durch die ausgewiesenen bebauungsakzessorischen
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Teilflachen nur unterstitzende bauliche Anlagen zur bestehenden Hauptnutzung zugelassen
und damit vorhandene stadtebauliche Spannungen geldst. Die Zugehérigkeit der bebau-
ungsakzessorischen Teilflachen des Innenbereichs GroB Tessin zum Innenbereich ergibt
sich aus den hier bestehenden baulichen und sonstigen Bodennutzungen, die ,Hilfsfunktio-
nen“ fir die jeweils im vorderen Grundstiicksbereich befindlichen maBstabsbildenden, dem
standigen Aufenthalt von Menschen dienenden Bebauungen lbernehmen. Nach dem Einf-
gungsgebot, insbesondere nach der Lage innerhalb des bestehenden Bebauungszusam-
menhanges ergibt sich ein Baurecht hier nur als abhéngiges Recht aus dem dienenden Nut-
zungszusammenhang zu der weiteren Grundstiicksbebauung (i. d. R. Wohnbebauung) im
jeweils vorderen, straBennahen Grundstlicksbereich. Dabei sind die sonstigen o6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften zu beachten, die sich z. B. aus dem Bauordnungs- oder dem Natur-
schutzrecht ergeben (Abstandsflachen, Freihaltung des Wurzelbereiches von Baumen / Kro-
nentraufe zuziglich 1,50 m).

7.2 Erganzungsflache

Auf einer Teilflache des Flurstiicks 21/1 der Flur 2 wird eine Ergénzungsflache ausgewiesen.

Fur die einbezogene AuBenbereichsflache ist ausschlieBlich eine Wohnnutzung (§ 3 BauN-
VO) festgesetzt. Die Errichtung von Einzelhdusern ist zuldssig. Auf der Ergénzungsflache
sind Haupt- und Nebengebaude mit maximal einem Vollgeschoss (§ 20 BauNVO) zugelas-
sen. Weitere Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden als stadtebau-
lich nicht erforderlich angesehen. Garagen, Carports und Nebengeb&aude sind nur innerhalb
der uberbaubaren Flache zulassig.

8 ErschlieBung

8.1 Verkehr

Die einbezogene AuBenbereichsflache ist an der gemeindeeigenen Strafe ,GroB Tessin®
gelegen.

Sollten sich im Rahmen der ErschlieBung Auswirkungen auf den 6ffentlichen StraBenverkehr
ergeben, haben die bauausfiihrenden Firmen nach § 45 Abs. 6 StVO unter Vorlage von Ver-
kehrszeichenpléanen von der zustandigen StraBenverkehrsbehdrde Anordnungen nach § 45
Abs. 1 - 3 StVO dartber einzuholen, wie ihre Arbeitsstellen zu sichern und zu kennzeichnen
sind, ob und wie der Verkehr, auch bei teilweiser StraBensperrung, zu beschranken, zu leiten
und zu regeln ist, ferner ob und wie sie gesperrte StraBen zu kennzeichnen haben. Sie ha-
ben diese Anordnungen zu befolgen und eventuell Lichtzeichenanlagen zu bedienen. Der
Antrag ist vollstandig ausgefillt und mit den entsprechenden VZ-Planen 2 Wochen vor Bau-
beginn bei der zustandigen Verkehrsbehdrde einzureichen.

8.2 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung mit der notwendigen Infrastruktur ist aufgrund der vorhandenen Bebauung
in der Ortslage vorhanden.

Die technischen Anschlussbedingungen und —moglichkeiten ftr Trink- und Brauchwasser

sind mit dem WAZ abzustimmen. Wasserversorgungstechnisch ist die Erganzungsflache
nicht voll erschlossen. Um die Ergénzungsflache mit Trinkwasser zu versorgen, ist es neben
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dem Bau eines Trinkwassergrundstiicksanschlusses erforderlich, das o6ffentliche Trinkwas-
sernetz zu erweitern. Die Kosten dafir tragt der Antragsteller.

Uber das vorhandene Trinkwassernetz kann kein Loschwasser bereitgestellt werden.

Schmutzwassertechnisch ist der Ortsteil GroB Tessin nicht erschlossen. Das anfallende
Schmutzwasser ist Uber eine abflusslose Grube oder eine Kleinklaranlage (KKA) zu entsor-
gen, die den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspricht, zu reinigen und der 6rtli-
chen Vorflut bzw. liber Versickerung dem Grundwasser zuzufithren ist. Fir die Gewéasserbe-
nutzung ist vor Errichtung der Kleinklaranlage bei der unteren Wasserbehdrde gesondert
eine Wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Entsorgung des Abwasser-
/ Schlammgemisches erfolgt liber den WAZ. Es ist zu beachten, dass fiir die Entleerung der
Grundstlcksentwésserungsanlage eine ordnungsgeméBe Anfahrbarkeit der Entsorgungs-
fahrzeuge zu gewahrleisten ist. Die Zufahrt ist fiir eine Belastung von 18 t und eine Fahr-
bahnbreite von = 3,50 m auszubauen.

Im Ortsteil GroB Tessin gibt es kein 6ffentliches Niederschlagswassernetz. Das anfallende
Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes auf dem Grundstiick zu
versickern.

Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom GmbH. Bei
Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grilinden (z.B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist des-
halb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber die Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom in-
formieren und einen Schachtschein einholen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten. In der einbezogenen AuB3enbereichsflache befinden sich keine Anlagen der Tele-
kom. Im

Die elektrotechnische ErschlieBung der Erganzungsflache ist uber vorhandene Netzkabel
moglich. Im Plangebiet befinden sich Netzanlagen der WEMAG Netz GmbH. Diese miissen
im Zuge einer Baudurchfiihrung gegebenenfalls umgelegt werden. Die elektrotechnische
ErschlieBung der geplanten Bebauungsflache ist Gber vorhandene Netzkabel mdglich. Fur
eine elektrotechnische ErschlieBung bzw. eine Netzanlagenumlegung im Plangebiet ist bei
der WEMAG Netz GmbH ein separater Antrag zu stellen. Die ErschlieBung ist kos-
tenpflichtig.

Fir alle Bau- und Planungsarbeiten in der Nahe der Elektronetzanlagen ist die Schutzanwei-
sung von Versorgungsleitungen und —anlagen der WEMAG AG zu beachten.

8.3 Abfall und Altlasten

Die Hausmiillentsorgung erfolgt in Uberregionaler Verantwortung.

Im Geltungsbereich befindt sich folgende Altlastenverdachtsflache:
Altablagerung GroB Tessin (Kennziffer 72-084-001 ), Flur 2, Flurstiick 23.

Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich folgende Altlastenverdachtsflache:
Altablagerung GroB Tessin (Kennziffer 72-084-002), Flur 2, Flurstick 30.
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Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmiill, ge-
werbliche Abfélle, Bauschutt) angetroffen werden, so sind diese Abfélle vom Abfallbesitzer
bzw. vom Grundstlickseigentlimer einer ordnungsgeméaBen Entsorgung zuzufiihren. Diese
Abfalle durfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Zu entfernende Geb&dude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur Verwertung
bzw. zur Beseitigung zurlickzubauen. Die Abfalle sind Verwertungsanlagen anzudienen bzw.
Uber einen behordlich zugelassenen Entsorgungsbetrieb ordnungsgemaB zu beseitigen.
Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverflllung genutzt werden. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu ermitteln. Er ist weitestgehend vor Ort wiederzuverwer-
ten, so dass kein Bodenaushub als Abfall zu entsorgen ist.

Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bo-
denveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertick-
sichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, sind die aus-
fihrenden Firmen gegentiber dem LUNG M-V -Geologischer Dienst- meldepflichtig.

9 Sonstige SchutzmaBnahmen

9.1 Immissionsschutz

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes sind die schallschutztechnischen Orientie-
rungswerte fiir die stadtebauliche Planung im Gebiet wie auch in den angrenzenden Gebie-
ten, je nach ihrer Einstufung geméaB Baunutzungsverordnung einzuhalten und nach Méglich-
keit zu unterschreiten. Die Ortslage Grof3 Tessin wird als Mischgebiet / Dorfgebiet einge-
schatzt.

Die Biogas Produktion GroB Tessin GmbH betreibt ab einer Entfernung von 480 m nérdlicher
Richtung eine Biogasanlage mit einer Durchsatzleistung von 34,2 t/d und einer Rohgaser-
zeugung von 1,9 Mio.Nm®%a, ein Blockheizkraftwerk fiir Biogas mit einer Feuerungswarme-
leistung von 1,301 MW sowie ein Biogaslager mit einer maximal moglichen Gaslagerkapazi-
tat von 9.993 kg. Bezliglich dieser Anlagen ist zu bertcksichtigen, dass bei einem bestim-
mungsgemaBen Anlagenbetrieb Luftschadstoffe, Schall sowie Gerliche innerhalb der gesetz-
lichen Grenzwerte emittiert werden konnen.

9.2 Brandschutz

Im Geltungsbereich der Satzung ist die erforderliche Loschwassermenge zu gewébhrleisten.
Die Bebauung des Grundstlickes ist so vorzunehmen, dass der Einsatz von Feuerlésch- und
Rettungsgeraten ohne Schwierigkeiten moglich ist. Anforderungen werden gestellt an Zu-

gange und Zufahrten sowie an Bewegungs- und Abstellflachen.

9.3 Naturschutz
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Alleebdume sowie Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in
einer Hohe von 1,30 m (ber dem Erdboden, sind gesetzlich geschiitzt. Geschiitzte Baume
sind zu erhalten.

9.4 Gewaésserschutz

Die Erganzungsflache befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerks Grol3
Tessin. Die Festsetzungen der Trinkwasserschutzgebiete sind zu beachten. Die Wasserfas-
sung GroB Tessin wird 2024 stillgelegt, die Bestimmungen der entsprechenden Schutzveror-
dung werden aufgehoben.

Im Geltungsbereich befindet sich ein Gewéasser 2. Ordnung, Gewasser WBV ,Nebel®. Der
betroffene Gewéasserabschnitt hat eine (ibergeordnete Bedeutung fur die Vorflut des gesam-
tem Einzugsgebietes um und in GroB3 Tessin. Der Uferstreifen ist in einer Mindestbreite von
acht Metern von jeglicher Bebauung (Gebaude, Zaune, etc.) und Bepflanzung (Baume,
Straucher) freizuhalten. Das Gewésser muss dauerhaft fir erforderliche Unterhaltungsarbei-
ten in Abstimmung mit dem Eigentliimer frei zugénglich und erreichbar sein.

Vom Vorhaben direkt betroffen sind der nach WRRL berichtspflichlige Bach aus GroB Tessin
Wasserkdrper  WANE-1100 ,Bach aus GroB Tessin® und der Grundwasserkorper
WP_WA_10_16 ,Nebel Oberlauf*. Die entsprechenden SchutzmaBnahmen sind zu beach-
ten.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wassergefahrden-
den Stoffen (u.a. Heizdl) gemaB § 40 Abs.1 AwSV sowie die Errichtung von Erdwéarmeson-
denanlagen gemaB § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbehdérde gesondert anzuzeigen.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaBnahme evtl. aufgefundene Leitungssysteme
(Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ord-
nungsgeman aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufihrenden BaumaBnahmen
stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedlrfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehotrde des Landkreises Rostock.

9.5 Festpunkte der geodatischen Grundlagennetze M-V

Im Geltungsbereich befinden sich gesetzlich geschutzte Festpunkte der amtlichen geodati-
schen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. In der Ortlichkeit sind die
Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet ("vermarkt"). Ver-
messungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (GeoVermG M-V) gesetzlich geschitzt.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veréndert oder entfernt
werden. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-,
Hohen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzflache von zwei Metern
Durchmesser weder (iberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.
Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken von Lagefestpunkten der Hierar-
chiestufe C und D auch zuklinftig fur satellitengestiitzte Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu
kénnen, sollten im Umkreis von 30 m um die Vermessungsmarken Anpflanzungen von B&u-
men oder hohen Strauchern vermieden werden. Dies gilt nicht fir Lagefestpunkte (TP) 1.-3.
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Ordnung. Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungs-
marken durfen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MaBnahmen rechtfertigen
eine Gefahrdung der Vermessungsmarken. Wer notwendige MaBnahmen treffen will, durch
die geodatische Festpunkte gefahrdet werden konnen, hat dies unverziglich dem Amt fir
Geoinformation, Vermessungs-und Katasterwesen mitzuteilen. Falls Festpunkte bereits jetzt
durch das Bauvorhaben geféhrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Beginn der Bau-
maBnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Amt fir Geoinformation, Ver-
messungs- und Katasterwesen zu stellen. Ein Zuwiderhandeln gegen die genannten gesetz-
lichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einer GeldbuBe geahndet
werden.

9.6 Kampfmittelbelastung

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten
als Bauherr hingewiesen, Geféahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit
wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundun-
gen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktu-
elle Angaben uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede
stehenden Flache sind gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu
erhalten.

9.7 Sonstige SchutzmaBnahmen

Sudlich und sudwestlich der Ortslage befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches Anla-
gen der ONTRAS Gastransport GmbH. Zu beachten sind folgende Auflagen und Hinweise:
Im Schutzstreifen durfen fur die Dauer des Bestehens der Anlage/n keine baulichen Anlagen
errichtet oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb
der Anlage/n vortbergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden kénnen.

GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der éffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

10 Denkmalschutz

10.1 Baudenkmale

Folgende Baudenkmale sind in der Denkmalliste des Landkreises Rostock (Stand Marz
2021) verzeichnet:

- GroB Tessin 6/6a Landarbeiterhaus
- Grof Tessin 23 Wohnhaus

- GroB Tessin 8 Stall

- GroB Tessin Schmiede

10.2 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der Satzung sind keine Bodendenkmale bekannt.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unver-
zliglich zu benachrichtigen. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
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der Grundstlickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt flinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

11 Griinordnerische Festsetzungen

11.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG
2009) sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verénderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen. Ein Eingriff kann durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ausgeglichen oder ersetzt werden.

Nach BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist. Eingriffe sind grundsétzlich genehmigungspflichtig.

11.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Die einbezogene AuBenbereichsflache wird als Rasenflachen genutzt. Damit wird die Fla-
chen als ,Artenarmer Zierrasen“ nach Pkt. 13.3.2. gemaB dem Biotoptypenkatalog Mecklen-
burg-Vorpommern (HzE 2018) eingestuft. Die Gesamtflache der Ergadnzungsflache als Teil-
fliche des Flurstiicks 21/1 der Flur 2 betragt insgesamt 2.965 m®. Die GroBe des ausgewie-
senen Baufeldes betragt 600 m?.
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A Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Biotopbeseitigung
Biotoptyp Flache des Biotopwert Lagefaktor Eingriffsflachen-
Biotoptyps aquivalent (EFA)
(Nr.) m? m?
Flachenversiegelung durch Baufelder
Artenarmer
Zierrasen (13.3.2) . 1 Hpin .
Gesamt 1. 600 450
2. Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
Teil-/ Voliversiegelte Zuschlag Eingriffsflachen-
bzw. iberbaute aquivalent (EFA)
Flache
m® 0,2/0,5 m*
Flachenversiegelung durch Baufelder
Artenarmer
Zierrasen (13.3.2) g e 1
Gesamt 2. 600 120
A Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
1. Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Biotopbeseitigung 450
2. Ermittiung der Versiegelung und Uberbauung 120
Kompensationsbedarf Gesamt 570
B Ermittlung des Kompensationsumfangs
Kompensations- Flache der Kompensationswert Kompensations-
maBnahme MaBnahme flachenaquivalent
Bezeichnung (Nr.) m? m?
1. Berechnung des beeintrachtigten Kompensationsflichenaquivalent
KompensationsmaBnahmen
Anlage von Alleen
oder Baumreihen 300 2 600
(6.21)
Gesamt 1. 300 600
C Geamtbilanzierung
1. Eingrifisflachenaquivalent (EFA) 570
2. Kompensationsflachenaquivalent (KFA) 600
Bilanzierung 30,0

11.3 AusgleichsmaBnahmen

Als AusgleichsmaBnahme der einbezogenen Erganzungsflache ist auf dem gemeindeeige-
nen Flurstlick 26, Flur 1, Gemarkung Reimershagen die Anlage einer einreihigen Baumreihe
mit 11 Stuck neu zu pflanzenden Baumen im Verlauf des unbefestigten Radweges ndérdlich
der Ortslage Reimershagen vorzunehmen. Die Baumreihe hat eine Mindestlange von 50 m
und es ist eine natlrliche Kronenentwicklung zu gewahrleisten.

Es gelten folgende Anforderungen flir eine Anerkennung:

- Verwendung von standortheimischen und gebietseigenen Herklinften,
- Vorlage eines Pflanzplanes,
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- Schaffung guinstiger Wachstumsbedingungen durch Herstellen der Vegetationstrag-
schicht und der Pflanzgrube entsprechend den jeweils geltenden DIN-Vorschriften, Lo-
ckerung des Grubengrundes vor der Pflanzung,

- dauerhaftes Freihalten von unterirdischen und oberirdischen Leitungen und sonstigen
baulichen Anlagen bzw. Einbau langfristig wirksamer WurzelschutzmaBnahmen,

- Pflanzgruben der Baume: vertikal 1,5-facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte
Ballenhéhe,

- Baumscheibe: mindestens 12 m2 unversiegelte Flache (mit dauerhaft luft- und wasser-
durchlassigem Belag),

- unterirdisch verfligbarer Raum fiir Durchwurzelung mind. 16 m? Grundflache und 0,8 m
Tiefe,

- Mindestbreite ober- und unterirdisch unbefestigter Pflanzstreifen 2,5 m,

- Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherung der Baumscheibe bzw. des Pflanzstrei-
fens vor Verdichtung,

- bei Bedarf Baumscheibe mulchen,

= Pflanzabstand mind. 6 m, max. 15 m,

- Pflanzqualitat: mind. 3x verpflanzte Hochstamme, StU mind.16/18 cm, Obstbdume
10/12 cm, ungeschnittener Leittrieb,

- Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz.

Fuir die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gelten folgende Vorgaben:

- Ersatzpflanzungen bei Ausfall,

- Baume bei Bedarf wassern im 1.-5. Standjahr,

- Instandsetzung der Schutzeinrichtung und Verankerung,

- Verankerung der Baume nach dem 5. Standjahr entfernen,

- Abbau der Schutzeinrichtungen frihestens nach 5 Jahren,

- 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewabhrleistung einer gleichmaBi-
gen Kronenentwicklung.

Fur die Pflanzungen gilt ein Pflege- und Erhaltungsgebot.

Die Durchfithrung der KompensationsmaBnahmen, ihre Entwicklungs- und Unterhaltungs-
pflege sowie die Funktionskontrolle ist durch einen stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

12 Auswirkung der Planung

Durch die Satzung werden vorrangig die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung berticksichtigt.
Die vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen werden beachtet und ergénzt. Die
Belange von Natur- und Umweltschutz sind durch die Vorprdgung durch den Siedlungsbe-
reich nicht erheblich betroffen. Erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind nur fir
die Erganzungsflachen zu beachten.
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Teil 2 Ausfertigung

1 Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung Nr. 3 fiir den Ortsteil GroB3 Tes-
sin gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB wurde auf der Sitzung der Gemeindevertre-
tung der Gemeinde Reimershagen am MEN T 20723 gebilligt.

21, DEZ. 2023

Reimershagen, den ..................

2 Arbeitsvermerk

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Reimershagen durch:

Architektin Dipl.-Ing. Romy Marina Metzger
An der Kirche 14

18276 Gulzow-Prizen

Telefon 038450 20018

Mobil 0171 2420388

Mail architektin@romy-metzger.de
www.architektin@romy-metzger.de
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